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TÒA ÁN NHÂN DÂN 

TỈNH ĐỒNG NAI 
CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

Bản án số: 202/2020/DS-PT 

Ngày: 24/12/2020 
V/v tranh chấp hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất  

 

NHÂN DANH 

NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

TÒA ÁN NHÂN DÂN TỈNH ĐỒNG NAI 

- Thành phần Hội đồng xét xử phúc thẩm gồm có: 

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa: Ông Phạm Thành Dương. 

Các Thẩm phán: Ông Vũ Hồng Luyến 

       Ông Trần Vĩnh Yên                   

- Thư ký phiên tòa: Ông Lê Huy Công – Thư ký Tòa án nhân dân tỉnh 

Đồng Nai. 

- Đại diện Viện Kiểm sát nhân dân tỉnh Đồng Nai tham gia phiên 

tòa: Ông Phùng Đức Nam - Kiểm sát viên. 

Trong các ngày 21, 24 tháng 12 năm 2020, tại trụ sở Tòa án nhân dân 

tỉnh Đồng Nai xét xử phúc thẩm công khai vụ án thụ lý số 116/2020/TLPT-

DS ngày 30 tháng 03 năm 2020 về việc“Tranh chấp hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất”. 

Do bản án dân sự sơ thẩm số 29/2019/DS-ST ngày 29 tháng 11 năm 

2019 của Tòa án nhân dân huyện Định Quán bị kháng cáo. 

Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử số 241/2020/QĐ-PT ngày 17 

tháng  11 năm 2020 và quyết định hoãn phiên tòa số 592/2020/QĐ-PT ngày 

27 tháng 11 năm 2020 giữa các đương sự:  

- Nguyên đơn: Chị Nguyễn Trầm Giao Th (Tên gọi khác: Ch) – sinh 

năm 1974; Địa chỉ: phường A, thành phố B, tỉnh Đồng Nai. 

- Bị đơn: Ông Nguyễn H – sinh năm 1941; Địa chỉ: xã B, huyện C, tỉnh 

Đồng Nai. 

Người đại diện theo ủy quyền của ông H: Ông Mai Đình Th – sinh năm 

1950; Địa chỉ: phường E, quận F, thành phố Hồ Chí Minh (Theo văn bản ủy 

quyền ngày 30/11/2018). 

Người bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp của bị đơn: Luật sư Nguyễn 

Ngọc H thuộc Công ty Luật hợp danh Quốc Việt – Đoàn luật sư tỉnh Đồng 

Nai. 
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- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: 

1/ Anh Nguyễn Văn D – sinh năm 1963 

2/ Anh Nguyễn Văn Kh – sinh năm 1985  

3/ Anh Nguyễn Văn Kh – sinh năm 1987  

4/ Chị Nguyễn Thị Thúy K – sinh năm 1989 

5/ Anh Nguyễn Th – sinh năm 1965. 

6/ Chị Nguyễn Thị M – sinh năm 1967. 

8/ Chị Nguyễn Thị H – sinh năm 1969. 

9/ Chị Nguyễn Thị D – sinh năm 1973. 

10/ Anh Nguyễn L – sinh năm 1975. 

11/ Chị Nguyễn Thị Thu Th – sinh năm 1995. 

Cùng địa chỉ: xã L, huyện Đ, tỉnh Đồng Nai.  

12/ Chị Nguyễn Thị B – sinh năm 1971; phường Th, quận T, thành phố 

Đà Nẵng.  

Người đại diện theo ủy quyền của anh Nguyễn Văn D, anh Nguyễn Văn 

Kh, anh Nguyễn Văn Kh, chị Nguyễn Thị Thúy K, anh Nguyễn Th, chị 

Nguyễn Thị M, chị Nguyễn Thị H, chị Nguyễn Thị B, chị Nguyễn Thị D, anh 

Nguyễn L, chị Nguyễn Thị Thu Th: Ông Mai Đình Th, sinh năm 1950; Địa 

chỉ: phường H, quận K, thành phố Hồ Chí Minh (Theo văn bản ủy quyền 

ngày 23/9/2019). 

13/ Anh Nguyễn Ph – sinh năm 1964; Địa chỉ: xã L, huyện Đ, tỉnh 

Đồng Nai. 

14/ Anh Nguyễn Duy L – sinh năm 1977; Địa chỉ: phường T, thành phố 

B, tỉnh Đồng Nai. 

(Chị Th, ông Th, anh L có mặt, các đương sự khác vắng mặt) 

 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

 

- Theo đơn các khởi kiện ngày 09/10/2018 và ngày 05/11/2018, các 

bản khai, các biên bản lấy lời khai, biên bản phiên họp kiểm tra việc giao 

nộp, tiếp cận, công khai chứng cứ, biên bản hòa giải, nguyên đơn chị 

Nguyễn Trầm Giao Th trình bày: 

Năm 2017, chị có làm thủ tục nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

(sau đây viết tắt là QSDĐ) từ vợ chồng ông Nguyễn H và bà Lê Thị H; đất 

gồm 02 thửa:  

+ Toàn bộ thửa số 112 diện tích 8.996m2 tờ bản đồ số X tại ấp P, xã L. 

+ Diện tích 22.834,4m2 trong tổng số 24.856,4m2 (Gia đình ông H 

chừa lại 1.950m2 để sử dụng) của thửa 129 tờ bản đồ số 37 tại ấp P, xã L.  

Các tài sản trên 02 thửa đất gồm: 400 cây điều, 04 cây me, 07 cây dừa 

và 40 bụi tre. Chị Th đồng ý cho ông H và các đồng thừa kế hưởng các tài 

sản trên đất. 
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Hai bên thỏa thuận hai phần đất với giá 3.300.000.000đ (ba tỷ, ba trăm 

triệu đồng) và soạn thảo “giấy đặt cọc giữ chân” ngày 13/10/2017. Sau đó do 

nhu cầu mỗi người giữ một bản chính nên chị mang đánh máy lại thành 

“giấy đặt cọc giữ tiền” nhưng hai giấy này có nội dung như nhau và đều thể 

hiện nội dung: Chị giao tiền cọc cho gia đình ông H 100.000.000đ trong 

vòng 06 tháng kể từ ngày đặt cọc, bên gia đình ông H có trách nhiệm tách 

thửa để mua bán chính thức. Các giấy cọc này đều có chữ ký của ông H. 

Ngày 19/4/2018, chị giao thêm tiền cọc 2.400.000.000đ (hai tỷ, bốn 

trăm triệu đồng) cho gia đình ông H, bà H và cộng dồn tiền cọc 

100.000.000đ của ngày 13/10/2017 (do giấy cọc trước chỉ mỗi ông H ký, bà 

H chưa ký) nên chị làm “Giấy thỏa thuận chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

và giao nhận tiền đặt cọc” đề ngày 19/4/2018 trong đó thể hiện số tiền đặt 

cọc là 2.500.000.000đ và quy định nếu xảy ra tranh chấp thì phía ông H, bà 

H phải trả lại số tiền cọc 2.500.000.000đ và bị phạt cọc 02 lần. Sau khi nhận 

tiền, bà H, ông H đều ký tên vào giấy thỏa thuận. 

Đối với thửa 112 là mua nguyên thửa nên hai bên tiến hành làm hợp 

đồng ngày 19/4/2018. Giá trị chuyển nhượng trong hợp đồng là 80.000.000đ 

nhưng giá trị thực tế của thửa đất là lớn hơn mục đích để bên ông H ít phải 

chịu tiền thuế. Chị đã sang nhượng xong thửa đất 112 bằng việc ngày 

04/5/2018, VPĐK đất đai tỉnh Đồng Nai – Chi nhánh huyện Định Quán 

chỉnh lý tại trang 4 giấy chứng nhận QSDĐ số AO 1582XY của vợ chồng 

ông H, bà H. Nay việc sang nhượng thửa 112 đã xong nên chị yêu cầu Tòa 

án buộc ông H và các đồng thừa kế giao lại cho chị thửa đất này. 

Do thửa 129 gia đình ông H chỉ chuyển nhượng 22.834,4m2 trong 

tổng số 24.856,4m2 nên gia đình ông H phải tách thửa trước khi chuyển 

nhượng. Nhưng do UBND tỉnh Đồng Nai ban hành Quyết định số 

03/2018/QĐ-UBND ngày 30/01/2018 quy định điều kiện tách thửa đất và 

các cơ quan chức năng chờ văn bản hướng dẫn nên việc tách thửa đất bị 

chậm lại. 

Trong lúc chờ văn bản, để tiếp tục thực hiện chuyển nhượng một phần 

thửa 129 diện tích 22.834,4m2 như đã thỏa thuận; ngày 19/4/2018 chị và vợ 

chồng ông H làm hợp đồng chuyển nhượng theo mẫu nhưng chưa được công 

chứng hay cơ quan nào chứng thực vì ông H chưa tách thửa xong. Hợp đồng 

không ghi ngày làm hợp đồng vì việc xác định ngày sẽ tính vào lúc công 

chứng. 

Ngày 19/6/2018, UBND tỉnh đã có văn bản hướng dẫn thủ tục và cho 

phép tách thửa; chị yêu cầu gia đình ông H tách thửa để tiếp tục thực hiện 

hợp đồng chuyển nhượng một phần thửa 129. 

Ngày 03/7/2018 bà H chết, ông H có nhận thêm của chị số tiền chuyển 

nhượng đất là 350.000.000đ. Tổng số tiền ông H đã nhận của chị là 

2.850.000.000đ nhưng ông H đòi chị phải giao hết tiền thì mới tiếp tục thực 

hiện hợp đồng. Thấy yêu cầu của ông H là phi lý, trái thỏa thuận của hai bên 

theo “Giấy thỏa thuận chuyển nhượng quyền sử dụng đất và giao nhận tiền 

đặt cọc” ngày 19/4/2018 nên chị không đồng ý và hai bên xảy ra tranh chấp. 
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Qua đo đạc, đất tranh chấp có diện tích 23.360m2 thuộc thửa tạm số 

129B, tờ bản đồ số 37 xã L, huyện Đ, tỉnh Đồng Nai. 

Vì vậy, chị yêu cầu Tòa án giải quyết như sau:  

1) Buộc ông H và các đồng thừa kế tiếp tục thực hiện hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất diện tích 23.360m2 thuộc thửa tạm số 

129B, tờ bản đồ số 37 xã L, huyện Đ, tỉnh Đồng Nai; 

2) Buộc ông H và các đồng thừa kế di dời các tài sản trên đất để giao 

cho chị toàn bộ diện tích đất 8.996m2 thuộc thửa 112 và diện tích 23.360m2 

thuộc thửa tạm số 129B, cùng tờ bản đồ số 37 xã L, huyện Đ, tỉnh Đồng Nai. 

Đối với yêu cầu phản tố ngày 14/8/2019 của ông Nguyễn H về việc 

yêu cầu Tòa án tuyên bố vô hiệu cả 02 hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ thì 

chị không đồng ý bởi các lý do sau: 

1) Đối với Hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ thửa số 112 tờ bản đồ số 

37 xã L, huyện Đ: Các bên tham gia hợp đồng đã thực hiện đầy đủ các thủ 

tục, đã chuyển giao quyền và nghĩa vụ theo quy định của pháp luật và được 

cập nhật, chỉnh lý biến động trên giấy chứng nhận QSDĐ cho chị nên giao 

dịch đã hoàn thành. 

2) Đối với Hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ thửa 129B tờ bản đồ 37 

với diện tích 23.360m2: Hai bên đã ký và lăn tay trước mặt công chứng viên 

ngày 19/4/2018 nhưng không thể công chứng vì ông H chưa tách thửa. Tuy 

nhiên, các bên đã xác lập văn bản, ký và lăn tay vào văn bản đồng thời chị 

đã giao cho ông H tổng số tiền là 2.850.000.000đ trên tổng số 

3.300.000.000đ là đã thực hiện hơn 86,36% phần nghĩa vụ phải thanh toán 

theo thỏa thuận nên chị yêu cầu Tòa án công nhận hiệu lực của hợp đồng 

chuyển nhượng QSDĐ và buộc ông H tiếp tục thực hiện thỏa thuận đã ký 

kết. 

Từ khi giao dịch với ông H đến nay, chị không đầu tư, tu bổ gì làm 

thay đổi hiện trạng, không làm tăng hay giảm giá trị đất nên không yêu cầu 

gì thêm. 

Nếu Tòa án chấp nhận yêu cầu khởi kiện thì chị yêu cầu ông H và các 

đồng thừa kế phải di dời các tài sản trên đất trong hạn 30 ngày. 

- Bị đơn ông Nguyễn H (do ông Mai Đình Th đại diện) trình bày: 

Ông Nguyễn H và bà Lê Thị H là vợ chồng, bà H chết ngày 

03/7/2018. Vợ chồng ông có 08 người con, gồm:  

- Nguyễn Thị H đã chết năm 1995, chồng của chị H là anh Nguyễn 

Văn D cùng các con Nguyễn Văn Kh, Nguyễn Văn Kh, Nguyễn Thị Thúy K; 

Nguyễn Ph; Nguyễn Th; Nguyễn Thị M; Nguyễn Thị H; Nguyễn Thị B; 

Nguyễn Thị D; Nguyễn L. Ông H và bà H tự tạo lập và được UBND huyện 

Định Quán cấp giấy chứng nhận QSDĐ cho 02 miếng đất như sau:  

- Diện tích đất rẫy 8.996m2 tại thửa số y tờ bản đồ số x tại ấp P, xã L; 

- Diện tích đất thổ cư, đất rẫy diện tích  24.856,4m2 thuộc thửa 129 tờ 

bản đồ số 37 tại ấp P, xã L.  
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Vào năm 2017, 2018, vợ chồng ông H có thỏa thuận chuyển nhượng 

đất cho chị Nguyễn Trầm Giao Th đúng như lời chị Th đã trình bày. Ông H 

cũng thừa nhận chữ ký, chữ viết tại các giấy cọc trên là của ông H và bà H 

ký và ông H đã nhận số tiền 2.850.000.000đ từ phía chị Th. 

Nguyên nhân hai bên xảy ra tranh chấp: chị Th không liên lạc với ông 

H để chuyển nhượng đất, không giao bản chính Hợp đồng chuyển nhượng 

một phần thửa đất 129 để ông H tách thửa, ngược lại phía chị Th còn lớn 

tiếng sẽ không chịu giao hết số tiền còn lại cho ông H và gia đình nên chị Th 

là người có lỗi.  

Nay trước yêu cầu khởi kiện của chị Th thì ông H không đồng ý và 

phản tố yêu cầu Tòa án giải quyết như sau: 

Tuyên bố vô hiệu hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ thửa 112 số công 

chứng 1642, quyển số 02TP/CC-SCC/HĐGD ngày 19/4/2018 và Hủy phần 

cập nhật ngày 04/5/2018 trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất của chị 

Nguyễn Trầm Giao Th, theo hồ sơ số 001472.CN.xyz. 

Tuyên bố vô hiệu văn bản “Hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ” một 

phần thửa 129 tờ bản đồ 37 với diện tích 22.834,4 m2 giữa vợ chồng ông H, 

bà H với chị Th; 

Giải quyết hậu quả của hợp đồng vô hiệu theo quy định tại Điều 131 

Bộ luật dân sự 2015 như sau: Ông H trả lại tiền đặt cọc 2.850.000.000đ cho 

chị Th; ông H lấy lại đất. 

Từ khi giao dịch với chị Th đến nay, ông H và gia đình quản lý đất 

nhưng không đầu tư, tu bổ gì làm thay đổi hiện trạng, không làm tăng hay 

giảm giá trị đất nên ông H và các đồng thừa kế không yêu cầu gì thêm. 

Nếu Tòa án chấp nhận yêu cầu của chị Th thì ông H và các đồng thừa 

kế sẽ di dời các tài sản trên đất trong hạn 30 ngày. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan anh Nguyễn Ph trình bày: 

Anh là con của ông Nguyễn H và bà Lê Thị H; anh chứng kiến, biết 

việc cha mẹ anh bán đất cho chị Nguyễn Trầm Giao Th vì anh là con trai lớn 

đã cùng cha mẹ trực tiếp làm thủ tục mua bán. Ngày 19/4/2018, khi đến 

Phòng Công chứng L, Công chứng viên lập 02 hợp đồng chuyển nhượng 

QSDĐ thửa 112 và một phần thửa 129. Sau khi cha mẹ anh và chị Th ký tên 

vào 02 hợp đồng thì Công chứng viên chỉ công chứng cho Hợp đồng chuyển 

nhượng thửa 112. Do thửa 129 chưa tách thửa nên Phòng công chứng từ 

chối công chứng vào hợp đồng và hướng dẫn gia đình anh làm thủ tục tách 

thửa trước nên anh cùng gia đình ra về. Bản chính của Hợp đồng bán một 

phần thửa 129 do anh giữ chứ bên chị Th không được giữ.  

Khi nhận đủ số tiền 2.850.000.000đ thì cha anh có nói miệng là đất đã 

thuộc về chị Th. Khi mẹ anh mất, ông Mai Đình Th (có quan hệ bà con với 

anh) ghé thăm. Sau khi trao đổi với ông Th, cha nói để ông Mai Đình Th làm 

thủ tục tách thửa và giữ luôn bản chính giấy chứng nhận QSDĐ của thửa 

129; sau đó cha nghe lời ông Th quay lại tranh chấp với bên chị Th. 
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Anh khẳng định việc hai bên mua bán là ngay thẳng nên đồng ý với 

việc khởi kiện của chị Th. Cha anh đã sai hoàn toàn nên đề nghị cha, các em, 

cháu của anh nên giao đất cho chị Th như đã thỏa thuận. 

Nếu Tòa án chấp nhận yêu cầu của chị Thủy thì anh đồng ý giao đất 

cho chị Th và không tranh chấp gì. Ngược lại, nếu Tòa án chấp nhận phản tố 

của cha anh thì anh sẽ tranh chấp chia thừa kế với cha anh thành một vụ án 

khác. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: anh Nguyễn Văn D, anh 

Nguyễn Văn Kh, anh Nguyễn Văn Kh, chị Nguyễn Thị Thúy K, anh 

Nguyễn Th, chị Nguyễn Thị M, chị Nguyễn Thị H, chị Nguyễn Thị B, chị 

Nguyễn Thị D, anh Nguyễn L, chị Nguyễn Thị Thu Th (do ông Mai 

Đình Th đại diện) trình bày: Các anh, chị đồng ý với trình bày, yêu cầu 

của ông Nguyễn H. Xin nhường toàn bộ kỷ phần thừa kế cho ông H và do 

ông H quyết định nên không ý kiến khác. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan anh Nguyễn Duy L trình 

bày: 

Anh là em ruột của chị Nguyễn Trầm Giao Th. Vào ngày nào anh 

không nhớ, chỉ nhớ vào tháng 5 và tháng 7/2018 anh có giao số tiền 

300.000.000đ và 50.000.000đ, tổng cộng 350.000.000đ cho ông Nguyễn H. 

Số tiền này là của chị Th; anh chỉ giao giúp cho chị Nguyễn Trầm Giao Th. 

Do phía bị đơn đã thừa nhận nhận tổng số tiền 2.850.000.000đ của chị Th 

nên quyền lợi anh không bị ảnh hưởng gì trong vụ án này.  

Tại bản án sơ thẩm số 29/2019/DS-ST ngày 29 tháng 11 năm 2019 

của Tòa án nhân dân huyện Định Quán đã quyết định: 

Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn chị Nguyễn Trầm Giao 

Th về việc “Tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất” đối 

với bị đơn ông Nguyễn H và các đồng thừa kế.  

Công nhận hợp đồng chuyển nhượng diện tích 23.360m2 thửa tạm 

129B tờ bản đồ số 37 tọa lạc tại xã L, huyện Đ, tỉnh Đồng Nai giữa chị Th 

và ông H có hiệu lực. 

Buộc ông H và các đồng thừa kế Nguyễn Ph, Nguyễn Th, Nguyễn Thị 

M, Nguyễn Thị H, Nguyễn Thị B, Nguyễn Thị D, Nguyễn L, ông Nguyễn 

Văn D, Nguyễn Văn Kh, Nguyễn Văn Kh, Nguyễn Thị Thúy K cưa, bứng, 

di dời các tài sản trên đất để giao cho chị Th toàn bộ diện tích đất 8.996m2 

thuộc thửa 112 và diện tích 23.360m2 thuộc thửa tạm số 129B, cùng tờ bản 

đồ số 37 xã L, huyện Đ, tỉnh Đồng Nai trong thời hạn 30 ngày kể từ ngày 

bản án có hiệu lực pháp luật. 

(Diện tích đất trên đã thể hiện tại “Trích lục và đo tách thửa đất bản đồ 

địa chính” số 2442/20149 ngày 10/5/2019 của Văn phòng đăng ký đất đai 

tỉnh Đồng Nai – chi nhánh Định Quán) 

Chị Nguyễn Trầm Giao Th có trách nhiệm thanh toán số tiền còn lại 

của hợp đồng chuyển nhượng diện tích 23.360m2 thửa tạm 129B tờ bản đồ 
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số 37 tọa lạc tại xã L, huyện Đ, tỉnh Đồng Nai bằng 1.304.054.000đ (Một tỷ 

ba trăm lẻ bốn triệu không trăm năm mươi bốn nghìn đồng). 

Bác toàn bộ phản tố của ông Nguyễn H về việc yêu cầu hủy hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất với chị Nguyễn Trầm Giao Th tại các 

thửa 112 diện tích 8.996m2 và thửa tạm 129B diện tích 23.360m2 cùng tờ 

bản đồ số 37 tọa lạc tại xã L, huyện Đ, tỉnh Đồng Nai. 

Buộc ông Nguyễn H trả cho chị Nguyễn Trần Giao Th số tiền chi phí 

tố tụng 39.725.000đ.  

Ngoài ra bản án còn quyết định về nghĩa vụ thi hành án, án phí và 

quyền kháng cáo cho các đương sự. 

Ngày 03/12/2019 bị đơn là ông Nguyễn H nộp đơn kháng cáo toàn bộ 

bản án sơ thẩm. 

Quan điểm và đề nghị của đại diện Viện kiểm sát tỉnh Đồng Nai tại 

phiên tòa phúc thẩm:  

Về tố tụng: Việc tuân theo pháp luật của Thẩm phán và Hội đồng xét 

xử khi tiến hành tố tụng đúng quy định của Pháp luật tố tụng dân sự. Việc 

thu thập chứng cứ đầy đủ, khách quan, thời hạn tố tụng được đảm bảo và các 

văn bản tố tụng được tống đạt hợp lệ. Phiên tòa được thực hiện đúng qui 

định, đảm bảo quyền tranh tụng của các đương sự.   

Về đường lối giải quyết vụ án: các đương sự đã ký giao dịch bằng văn 

bản, thanh toán được khoản tiền tương ứng hơn 2/3 giá trị giao dịch nên Tòa 

án sơ thẩm buộc ông H và các con phải tiếp tục thực hiện hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất với bà Th là đúng qui định của pháp luật, đề nghị 

Hội đồng xét xử không chấp nhận kháng cáo của ông Nguyễn H, giữ nguyên 

bản án sơ thẩm. 

 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

 

Sau khi nghiên cứu các tài liệu có trong hồ sơ vụ án đã được thẩm tra 

tại phiên tòa và căn cứ vào kết quả tranh luận, Hội đồng xét xử nhận định: 

[1] Về thủ tục kháng cáo: kháng cáo của bị đơn được thực hiện đúng 

qui định của pháp luật nên được chấp nhận xem xét theo thủ tục phúc thẩm. 

[2] Thẩm quyền giải quyết vụ án, quan hệ pháp luật tranh chấp là 

“Tranh chấp hợp đồng vay tài sản” và tư cách đương sự Tòa án cấp sơ thẩm 

đã xác định đúng và đầy đủ. 

Về đường lối giải quyết vụ án:  

[3]  Nguyên đơn và bị đơn giao kết hợp đồng chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất đối với hai thửa đất, ghi chung giá là 3,3 tỷ đồng mà không phân 

biệt thửa 112 và thửa 129B giá trị từng thửa đất là bao nhiêu. Theo kết quả 

chứng thư thẩm định giá thì thửa 112 chiếm 17,41% giá trị giao dịch, qui giá 

trị chuyển nhượng là 17,41% x 3.300.000.000đ = 574.530.000đ, giá trị thửa 

129B là 2.725.470.000đ trong tổng số 3,3 tỷ đồng. 
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[4]  Quá trình thực hiện hợp đồng chuyển nhượng chung hai thửa đất, 

nguyên đơn đã giao tiền làm ba lần, tổng cộng là 2.850.000.000đ, sau khi 

giao nhận số tiền này hai bên đã thực hiện xong việc chuyển nhượng đối với 

thửa 112 sau khi hoàn thành thủ tục công chứng chứng hợp đồng và đăng ký 

với cơ quan quản lý Nhà nước về đất đai. Phần tiền còn nợ được xác định là 

của giao dịch chuyển nhượng thửa 129B. Khi ký hợp đồng chuyển nhượng 

thửa 112, tuy các bên đều khẳng định không thỏa thuận giá chuyển nhượng 

riêng cho thửa 112, nhưng cả hai bên đều thừa nhận giá ghi trong hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất thửa 112 có công chứng là 80.000.000đ, 

thấp hơn giá trị thực tế nhằm để giảm tiền thuế thu nhập phải chịu cho ông H 

và thực tế ông H đã không phải nộp một khoản tiền thuế khi thực nghĩa vụ 

nộp thuế để đăng ký chuyền quyền cho chị Th. Đây là sự thật không cần 

phải chứng minh. 

[5]  Xét hợp đồng chuyển nhượng thửa 112 nhận thấy: Hợp đồng này 

được hai bên giao kết đúng với hình thức giao dịch, được công chứng hợp 

pháp tại Văn phòng Công chứng L ngày, số công chứng 1642, quyển số 

02TP/CC-SCC/HĐGD ngày 19/4/2018. Tuy nhiên, trong hợp đồng công 

chứng này các bên thỏa thuận ghi không đúng giá trị chuyển nhượng, chỉ ghi 

là 80.000.0000 đồng nhằm mục đích để trốn thuế, vi phạm điều cấm của 

pháp luật nên hợp đồng chuyển nhượng này vô hiệu ngay tại thời điểm công 

chứng, cần phải tuyên bố vô hiệu. Các bên thỏa thuận chung giá cả của hợp 

đồng này với hợp đồng chuyển nhượng thửa 129B là 3,3 tỷ đồng, không tách 

riêng giá trị của từng hợp đồng, nay xảy ra tranh chấp  cần căn cứ vào tỷ lệ 

giá trị của hai thửa đất 112 và 129B được xác định tại chứng thư thẩm định 

giá để qui ngược về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đúng của 

các bên tranh chấp là 574.530.000đ (17,41%) để xác định đây là trị giao dịch 

đúng và sử dụng làm căn cứ tính toán giải quyết hậu quả của hợp đồng vô 

hiệu. 

[6]  Hậu quả của việc tuyên bố hợp đồng chuyển nhượng thửa 112 ký 

ngày 19/4/2018, số công chứng 1642, quyển số 02TP/CC-SCC/HĐGD bị vô 

hiệu được tính như sau: Thiệt hại 1.664.260.000đ – 574.530.000đ = 

1.089.730.000đ. Buộc ông H phải trả lại khoản tiền đã nhận là 574.530.000đ 

cho chị Th. Do ông H chưa giao đất nên chị Th không phải trả lại đất cho 

ông H. Lỗi làm cho hợp đồng bị vô hiệu mỗi bên giao dịch chịu một nửa, do 

ông H, bà H đã nhận tiền của chị Th nên phải bồi thường cho chị Thủy ½ 

thiệt hại trị giá là 1.089.730.000đ : 2 = 544.865.000đ. Cộng cả hai khoản, 

buộc ông H phải trả cho chị Thủy 1.119.395.000đ. 

[7]  Đối với Hợp đồng chuyển nhượng thửa 129B: Các bên đã giao kết 

bằng miệng việc chuyển nhượng một phần thửa 129 từ năm 2017, tiến hành 

đặt cọc 100 triệu đồng, sau đó hai bên thực hiện đo vẽ thực tế, tách thành hai 

thửa 129A và 129B. Khi vợ chồng ông H và bà Th đo vẽ tách thửa để thực 

hiện việc chuyển nhượng, xác định phần đất chuyển nhượng là thửa 129B có 

diện tích 22.834m2 đã trừ đi 527m2 bị thu hồi mở rộng đường Quốc lộ 20, 

tổng cộng phần chuyển nhượng là 23.363m2; phần ông H giữ lại không 
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chuyển nhượng là 2.025m2, vấn đề này đã được các đương sự xác nhận, 

không cần phải chứng minh. 

[8]  Ngày 19/4/2018, bà Th cùng ông H bà H lập hợp đồng viết tay, 

chưa cụ thể giá cả để thực hiện nghĩa vụ thuế, diện tích cũng chỉ tạm thời, sẽ 

cụ thể sau khi đo vẽ thực tế để tách phần không chuyển nhượng trong thửa 

129 và hợp đồng này cũng chưa được công chứng theo qui định, giá tạm tính 

ghi trong hợp đồng là 200.000.000 đồng không ảnh hưởng gì đến nội dung 

của hợp đồng nên xem là hợp đồng chuyển nhượng có vi phạm về hình thức, 

không vi phạm về nội dung. Quá trình thực hiện hợp đồng này, hai bên đã 

nhiều lần trả tiền trên thực tế lên đến 2.275.470.000 đồng, nhưng chưa ký 

kết hợp đồng chính thức và thực hiện thủ tục công chứng vì vướng thủ tục 

tách thửa. Khi việc tách thửa được thực hiện thì ông H không đồng ý thực 

hiện ký hợp đồng công chứng, lỗi thuộc về ông H. Tòa án cấp sơ thẩm căn 

cứ vào việc các bên đã thanh toán cho nhau 2/3 giá trị để công nhận hiệu lực 

của hợp đồng này là đúng qui định tại Điều 129 của Bộ luật dân sự. Giá trị 

đúng của hợp đồng này các bên cũng không thỏa thuận rõ ràng nên khi xảy 

ra tranh chấp cũng phải dựa vào tỉ lệ giá trị hai thửa đất 112, 129B tại thời 

điểm tranh chấp xác định trong chứng thư thẩm định giá để qui ra giá trị tại 

thời điểm giao kết, xác định giá chuyển nhượng của thửa 129B là 

2.725.470.000đ. Đã thanh toán được 2.275.470.000đ (2.850.000.000đ – 

574.530.000đ), còn nợ 450.000.000đ. Hợp đồng này vi phạm về hình thức, 

không vi phạm nội dung nhưng đã thực hiện được trên ¾ nghĩa vụ nên phải 

buộc thực hiện.  

[9]  Chị Th phải thanh toán cho ông H số tiền còn thiếu tương ứng với 

khoản tiền chưa thanh toán và giá trị đất tại thời điểm xét xử sơ thẩm, cụ thể: 

số tiền đã thanh toán là 2.275.470.000đ, số tiền chưa thanh toán 

450.000.000đ tỷ lệ chưa thanh toán là 19,77%. Chênh lệch giá trị đất tại thời 

điểm chuyển nhượng và thời điểm xét xử sơ thẩm (theo chứng thư thẩm định 

giá) là: 7.896.250.000đ -2.725.470.000đ = 5.170.780.000đ. phải thanh toán 

theo tỷ lệ là: 5.170.780.000đ x 19,77% = 1.022.263.260đ. Như vậy, số tiền 

chị Th phải trả cho ông H thấp hơn số tiền ông H phải trả cho chị Th, bù trừ 

hai khoản này thì ông H còn phải trả cho chị Th  khoản tiền 97.131.740đ. 

[10]  Từ những phân tích trên cho thấy có căn cứ để chấp nhận một 

phần kháng cáo của ông H, sửa án sơ thẩm theo hướng tuyên bố hợp đồng 

nhượng thửa 112 vô hiệu, buộc ông H trả lại tiền đã nhận cho chị Th. Công 

nhận hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất thửa 129B với giá trị 

chuyển nhượng là 2.725.470.000đ, buộc chị Th trả lại số tiền tương ứng với 

450.000.000đ chị Thủy chưa thanh toán tương ứng với giá trị đất theo chứng 

thư tại thời điểm xét xử.  

[11] Về án phí: Chị Th phải chịu án phí dân sự sơ thẩm đối với yêu 

cầu công nhận hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất thửa 112 không 

được chấp nhận là 300.000đ. trừ vào số tiền tạm ứng án phí là 300.000 đồng 

theo biên lai số 005973 ngày 28/01/2019 tại Chi cục thi hành án dân sự 

huyện Định Quán, chị Th đã nộp xong án phí sơ thẩm. Ông H được miễn 
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toàn bộ án phí dân sự. Hoàn trả cho ông H tạm ứng án phí 600.000đ theo 

biên lai số 002513 ngày 14/8/2019 tại Chi cục thi hành án dân sự huyện 

Định Quán. 

[12]  Quan điểm của Luật sư bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp của bị 

đơn và quan điểm của đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Đồng Nai có 

một phần phù hợp với chứng cứ và kết quả tranh tụng tại phiên tòa nên được 

chấp nhận. 

Vì các lẽ trên,  

QUYẾT ĐỊNH: 

 

Căn cứ vào khoản 2 Điều 308 của Bộ luật tố tụng dân sự, chấp nhận 

một phần đơn kháng cáo của ông Nguyễn H và người có quyền lợi, nghĩa vụ 

liên quan, sửa một phần bản án sơ thẩm số 29/2019/DS-ST ngày 29 tháng 11 

năm 2019 của Tòa án nhân dân huyện Định Quán. 

Áp dụng các Điều 117, 129, 503, 689 của Bộ luật dân sự năm 2015; 

khoản 1, khoản 7 Điều 95; khoản 5 Điều 166, Điều 188, khoản 2 Điều 203 

của Luật Đất đai năm 2013; Nghị quyết số 01/2019/NQ-HĐTP ngày 11 

tháng 01 năm 2019 của Hội đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao; Nghị 

quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30 tháng 12 năm 2016 của Ủy ban 

thường vụ Quốc Hội quy định về mức thu, miễn, giảm, thu nộp, quản lý và 

sử dụng án phí, lệ phí Tòa án. 

1. Chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn chị Nguyễn 

Trầm Giao Th, về việc “Tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất” đối với bị đơn ông Nguyễn H và các đồng thừa kế của bà H.  

Công nhận hợp đồng chuyển nhượng diện tích 23.360m2 (trong đó có 

527m2 bị thu hồi mở rộng quốc lộ 20) của thửa tạm 129B tờ bản đồ số 37 tọa 

lạc tại xã L, huyện Đ, tỉnh Đồng Nai giữa chị Th và ông H. 

 (Diện tích đất trên đã thể hiện tại “Trích lục và đo tách thửa đất bản 

đồ địa chính” số 2442/20149 ngày 10/5/2019 của Văn phòng đăng ký đất đai 

tỉnh Đồng Nai – chi nhánh Định Quán) 

Không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của chị Nguyễn Trầm Giao Th về 

việc yêu cầu công nhận hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất thửa số 

112 diện tích 8.996m2 . 

2. Chấp nhận một phần yêu cầu phản tố của bị đơn là ông Nguyễn H 

về việc “Tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất” đối với 

nguyên đơn chị Nguyễn Trầm Giao Th, tuyên bố hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất diện tích đất 8.996m2 thuộc thửa 112 tờ bản đồ số 37 xã 

L, huyện Đ, tỉnh Đồng Nai. 

Không chấp nhận yêu cầu phản tố của ông Nguyễn H về việc yêu cầu 

hủy hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và thửa tạm 129B diện tích 

23.360m2 cùng tờ bản đồ số 37 tọa lạc tại xã L, huyện Đ, tỉnh Đồng Nai. 

3. Ông Nguyễn H có trách nhiệm thanh toán số tiền 97.131.740đ  cho 

chị Nguyễn Trầm Giao Th. 
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5. Chi phí tố tụng 39.725.000đ mỗi người chịu 19.862.500đ. Buộc ông 

Nguyễn H trả cho chị Nguyễn Trần Giao Th số tiền chi phí tố tụng 

19.862.500đ.  

4. Về án phí:  

Ông Nguyễn H là người cao tuổi nên không phải chịu án phí. Ông đã 

nộp tạm ứng án phí 600.000đ theo biên lai số 002513 ngày 14/8/2019 tại Chi 

cục thi hành án dân sự huyện Định Quán nên được hoàn lại. 

Hoàn trả lại cho chị Th số tiền tạm ứng án phí 300.000 đồng theo biên 

lai số 005973 ngày 28/01/2019 tại Chi cục thi hành án dân sự huyện Định 

Quán. 

5. Kể từ ngày người được thi hành án có đơn yêu cầu thi hành án cho 

đến khi thi hành án xong, bên phải thi hành án còn phải chịu khoản tiền lãi 

của số tiền còn phải thi hành án theo mức lãi suất các bên thỏa thuận nhưng 

không được vượt quá mức lãi suất quy định tại khoản 1 Điều 468 của Bộ 

luật dân sự năm 2015; nếu không có thỏa thuận về mức lãi suất thì quyết 

định theo mức lãi suất quy định tại khoản 2 Điều 468 của Bộ luật Dân sự 

năm 2015. 

6. Trường hợp bản án được thi hành theo quy định tại Điều 2 Luật thi 

hành án dân sự thì người được thi hành án dân sự, người phải thi hành án 

dân sự có quyền thỏa thuận thi hành án, quyền yêu cầu thi hành án, tự 

nguyện thi hành án hoặc bị cưỡng chế thi hành án theo quy định tại các điều 

6, 7 và 9 Luật thi hành án dân sự; thời hiệu thi hành án được thực hiện theo 

quy định tại điều 30 Luật thi hành án dân sự. 

Bản án phúc thẩm kể từ ngày tuyên án.   

 

Nơi nhận 
- Đương sự; 

- Tòa án nhân dân huyện Định Quán; 

- Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Đồng Nai; 

- Cục Thi hành án dân sự tỉnh Đồng Nai 

- Chi cục Thi hành án dân sự Định Quán; 

- Lưu: VT, hồ sơ vụ án 

  

 

 

 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

Phạm Thành Dương 

 


